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Moet de overheid in een schadevergoeding voorzien voor de beperkingen die voortvloeien 
uit een beschermingsbesluit ?  
 
1. Vraagstelling 
1. In onze moderne sociale verzorgingsstaat zijn onder meer een goede ordening van het 
ruimtegebruik, de zorg voor het onroerend erfgoed, en de milieubescherming doelstellingen 
van algemeen belang. In verschillende (grond)wetsbepalingen, zoals artikel 7bis Gw (streven 
naar een duurzame ontwikkeling) en artikel 23, 4° Gw (grondrecht op de bescherming van een 
gezond leefmilieu) van de Grondwet, artikel 544 BW (eigendom) en artikel 714 BW (gemene 
zaken), zit een legitimatie voor het overheidsbeleid op dat vlak vervat. Dit overheidsoptreden is 
dikwijls regulerend van aard en brengt voor sommige rechtsonderhorigen beperkingen in het 
gebruik van hun eigendom of andere offers met zich mee. De vraag rijst hoe ver het 
(rechtmatig) overheidsoptreden kan gaan, zonder dat daartegenover, overeenkomstig de 
Grondwet of het EVRM, een schadevergoeding voor de getroffen rechtsonderhorigen moet 
staan. Anders geformuleerd luidt de vraag of er hogere rechtsnormen zijn die een grens 
bepalen die de overheid niet mag overschrijden zonder in een schadevergoeding te voorzien1. 
Laat ons daarbij het voorbeeld nemen van het onroerenderfgoedbeleid: moet een 
beschermingsbesluit in bepaalde gevallen gepaard gaan met een schadevergoeding? Het 
onderzoeken van deze vraag wint aan belang nu de decreetgever in het 
Onroerenderfgoeddecreet van 12 juli 20132 zelf totaal niet in een schadevergoedingsregeling 
heeft voorzien, daar waar onder de vroegere wetgeving nog een schadevergoedingsregeling 
bestond voor de beschermde landschappen (doch niet voor de beschermde monumenten en 
stads- en dorpsgezichten). 
 
2. ‘Oude’ rechtspraak in België: geen schadevergoeding vereist 
2. Met artikel 16 Gw heeft de grondwetgever er zich toe beperkt de regelen te bepalen 
bij een ontzetting van een rechtsonderhorige uit zijn eigendomsrecht, waaruit kan worden 
besloten dat  de overheid in het algemeen belang maatregelen kan opleggen die het gebruik 
van de eigendom beperken.  Artikel 16 van de Grondwet laat derhalve toe dat de overheid 
gestalte geeft aan de sociale functie van het eigendomsrecht. Dit is in overeenstemming met 
de visie verwoord in artikel 544 van het Burgerlijk Wetboek3. In de tekst van beide artikelen 
lezen we niet dat de overheid daarom aan de eigenaar een schadevergoeding moet betalen; 
                                                             
1  Zie G. VAN HOORICK, “Over eigendom, zijn omgeving en het omgevingsrecht (of zin en onzin 
van de gelijkheid voor de openbare lasten)”, TOO 2013, 182-190; G. VAN HOORICK, 
“Eigendom en openbare lasten, dit is nog maar het begin …”, in: B. GOOSSENS, Y. LOIX en F. 
SEBREGHTS (ed.), Tussen algemeen belang en toegewijde zorg. Liber amicorum Hugo 
Sebreghts, Antwerpen-Cambridge, Intersentia, 2014, 419-428. 
2  BS 17 oktober 2013. Dit decreet is grotendeels in werking getreden op 1 januari 2015. Zie L. 
VANDENHENDE en G. VAN HOORICK, “Onroerend erfgoed: een nieuw decreet, een nieuwe 
wind ?”, TMR 2014, 520-544. 
3  G. VAN HOORICK, Handboek Ruimtelijk bestuursrecht, Antwerpen-Cambridge, Intersentia, 
2011, 114-115. 
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evenmin wordt een dergelijke schadevergoeding uitgesloten. Reeds meer dan anderhalve 
eeuw is het in België dan ook vaststaande rechtspraak dat de eigenaar door het opleggen 
van een erfdienstbaarheid van algemeen nut of van andere eigendomsbeperkingen in het 
algemeen belang, niet uit zijn eigendom wordt ontzet. Vandaar dat daaruit geen recht op 
schadevergoeding voortspruit, tenzij de wet, het decreet of de ordonnantie anders bepaalt4. 
Bij die rechtspraak zit een cassatiearrest5 dat gaat over het onroerenderfgoedbeleid en 
inhoudt dat de overheid niet in een schadevergoeding moet voorzien in het geval dat een 
bouwvergunning onuitvoerbaar wordt door een (later) beschermingsbesluit, in casu als 
stads- en dorpsgezicht. In diverse arresten heeft het Arbitragehof6, bij een toetsing aan het 
gelijkheidsbeginsel, gelezen in samenhang met artikel 16 Gw, in de lijn van deze rechtspraak, 
bevestigd dat de overheid, louter door het opleggen van maatregelen in het algemeen belang 
die eigendomsbeperkingen tot gevolg hebben, niet gehouden is tot schadevergoeding. Het 
Arbitragehof7 stelde zich daarbij eveneens op het standpunt dat artikel 16 van de Grondwet in 
deze gevallen niet van toepassing is, aangezien er bij gebrek aan een eigendomsoverdracht 
geen sprake is van een onteigening, en de Raad van State8 sluit daarbij aan.  Twee arresten van 
het Grondwettelijk Hof hebben betrekking op het onroerenderfgoedbeleid. Het mocht dan wel 
reeds altijd zo zijn geweest in België, het ontbreken van een schadevergoedingsregeling voor 
monumenten en stads- en dorpsgezichten was voor sommigen toch een doorn in het oog. 
Het Grondwettelijk Hof oordeelde echter dat de ongelijke behandeling tussen enerzijds 
monumenten en stads- en dorpsgezichten en anderzijds landschappen gerechtvaardigd is, 
aangezien de beperkingen inzake landschappen verder reikender zijn en er dus een 
fundamenteel verschil tussen beiden bestaat9. Deze argumentatie overtuigt echter feitelijk 
niet, want het kan in werkelijkheid eerder omgekeerd zijn. Er zijn onder meer voorbeelden 
gekend waar belle epoque-hotels de deuren hebben moeten sluiten omdat het 
beschermingsbesluit niet de verbouwingen toeliet die vereist waren door de wetgeving 
waaraan de logies moeten voldoen. Later oordeelde het Grondwettelijk Hof10 dat het 
ontbreken van een schadevergoedingsregeling voor waardevermindering van onroerende 
goederen binnen een erfgoedlandschap geen schending van het gelijkheidsbeginsel 
uitmaakt. De eigenaar van een onroerend goed gelegen binnen een erfgoedlandschap kan 
                                                             
4  O.m. Cass. 27 juni 1845, Pas. 1845, I, 392 (ten aanzien van een bouwverbod); Cass. 16 maart 
1990, Arr.Cass. 1989-90, 922 (ten aanzien van een bouwvergunning die onuitvoerbaar werd 
door een bescherming als stads- of dorpsgezicht); RvS Bourgeois, nr. 21.269, 16 juni 1981, RW 
1981-82, 1822, TBP 1982, 138; Brussel 8 november 1994, AJT 1995-96, 285, noot E. VAN 
HOOYDONK (de laatste twee ten aanzien van beperkingen die voortvloeien uit een plan van 
aanleg). 
5  Cass. 16 maart 1990, Arr.Cass. 1989-90, 922. 
6  Arbitragehof nr. 40/95, 6 juni 1995, TMR 1995, 312, noot R. VEKEMAN; nr. 41/95, 6 juni 1995, 
TMR 1995, 395; nr. 24/96, 27 maart 1996, TMR 1996, 261, noot P. DEFOORT; nr. 63/96, 7 
november 1996, BS 25 januari 1997. 
7  Arbitragehof  nr. 24/96, 27 maart 1996, r.n. B.7.3.; nr. 63/96, 7 november 1996, BS 25 januari 
1997; nr. 97/2001, 12 juli 2001, BS 23 oktober 2001. 
8  RvS Simon en Hennebicq, nr. 100.286, 25 oktober 2001. 
9  GwH 24 juni 1993, nr. 50/93, TMR 1993, 313-315, noot A. M. DRAYE. 
10  GwH 6 juli 2005, nr. 120/2005, TROS 2006, 58, noot A.M. DRAYE. 
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volgens het Hof, in lijn met het standpunt van de decreetgever11, immers gebruik maken 
van de planschadevergoeding in de ruimtelijke ordening12. Deze argumentatie is wel 
overtuigend. In beide arresten oordeelde het Hof dat de verschillende rechtsgevolgen van 
beide beschermingsregimes een verschil in behandeling rechtvaardigen, een stelling die op 
zich wel onderschreven kan worden. 
 
3. Rechtspraak van het Europees Hof voor de Rechten van de Mens 
3. Niet enkel artikel 16 Gw, maar ook artikel 1 van het Eerste Aanvullend Protocol bij 
het Europees Verdrag voor de Rechten van de Mens13, gaat over de bescherming van het 
eigendomsrecht. Ook dit artikel geeft de overheid de ruimte om in het algemeen belang 
gebruiksbeperkingen aan eigenaars op te leggen, maar dit artikel geeft ook grenzen aan tot 
hoever de overheid het eigendomsrecht mag aantasten zonder in een schadevergoeding te 
voorzien. Dit kan mooi worden geïllustreerd aan de hand van de zaken Papamichalopoulos 
en Varfis voor het Europees Hof voor de Rechten van de Mens14. Vooreerst kan het dat de 
overheid zo sterk ingrijpt in het eigendomsrecht dat er sprake is van een quasi-onteigening 
of de facto onteigening (d.i. wanneer zonder onteigening toch het privaat nut van eigendom 
verloren gaat), en dan geldt een verplichting tot integraal herstel (restitutio in integrum) 
door de overheid, zoals bij een onteigening15. Een voorbeeld waarin het EHRM16 het 
bestaan van een quasi-onteigening heeft aanvaard is een geval in Griekenland waarin een 
terrein tientallen jaren bezet werd door de Griekse Nationale Marine, terwijl de eigenaars 
hun terrein zelfs niet meer mochten betreden. Maar ook buiten het geval van een quasi-
onteigening kan een billijke schadevergoeding (in het Frans gebruikt het EHRM de term 
indemnisation) vereist zijn, namelijk in gevallen waarin gebruiksbeperkingen in het algemeen 
belang zijn opgelegd, buitensporig zijn (m.a.w. de proportionaliteitstoets met het 
eigendomsrecht niet doorstaan)17. Het EHRM gaat als het ware na hoeveel van het 
eigendomsrecht intact blijft en of, de feitelijke omstandigheden van de zaak in acht 
genomen, het evenwicht bewaard werd tussen het publiek en het privaat belang18, of het 
                                                             
11  Parl.St. Vl.Parl. 2002-2003, nr. 1804/1, 12. 
12  A. M. DRAYE, De bescherming van het roerend en onroerend erfgoed. Wet-, decreet- en 
regelgeving van kracht binnen het Vlaamse Gewest/ de Vlaamse Gemeenschap, Gent, Larcier, 
2007, 320. 
13  Zie Y. HAECK, “Art. 1 Eerste Protocol”, in J. VANDE LANOTTE en Y. HAECK (eds.), Handboek 
EVRM. Deel 2. Artikelsgewijze commentaar, II, Antwerpen-Oxford, 2004, 295-397; H. 
VANDENBERGHE, “Artikel 1 Eerste Protocol E.V.R.M.”, in H. VANDENBERGHE (ed.), 
Zakenrecht, in Themis, Brugge, Die Keure, 2003, 5-26.  
14  EHRM 24 juni 1993, nr. 14556/89, Papamichalopoulos t. Griekenland; EHRM 19 juli 2011, n° 
40409/08, Varfis t. Griekenland; EHRM 13 november 2014, n° 40409/08, Varfis t. Griekenland. 
15  Zie G. VAN HOORICK, “Quasi-onteigening (de facto onteigening)”, Noot bij Antwerpen 20 juni 
2000, AJT 2001-02, 904-909. 
16  EHRM 24 juni 1993, nr. 14556/89, Papamichalopoulos t. Griekenland. 
17  EHRM 13 november 2014, n° 40409/08, Varfis t. Griekenland, § 21; in dergelijke gevallen gaat 
het niet om een quasi-onteigening (contra J. TOURY, “Artikel 1 EAP EVRM en de foutloze 
overheidsaansprakelijkheid: het Grondwettelijk Hof zet de trend voort (of in ?)”, noot onder GwH 
23 januari 2014, nr. 2014/12, NjW 2014, (62) 64). 
18  EHRM 19 juli 2011, n° 40409/08, Varfis t. Griekenland, § 34. 
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voeren van een bepaald beleid en het respecteren van het eigendom van de burger19. De 
zaak Varfis20 betreft het onroerenderfgoedbeleid of natuurbeleid, en ons Grondwettelijk 
Hof zal nadien ook naar dit arrest verwijzen in haar zijn rechtspraak.  De zaak Varfis betreft 
een burger die een terrein van 5.000 m² had gekocht dat in het buitengebied van een dorp 
lag, langs een autoweg op een plaats waar reeds enkele woningen stonden. Twee jaar na 
aankoop wordt het goed getroffen door een beschermingsbesluit, dat de bescherming rond 
een bepaald berglandschap uitbreidt, en waarin de bouw van woningen wordt verboden 
(bepaalde recreatieve inrichtingen zijn wel mogelijk).  Varfis heeft vruchteloos geprobeerd in 
het interne rechtssysteem het beschermingsbesluit aan te vechten en een schadevergoeding 
trachten te bekomen21. Dat de Griekse overheid stelt dat het buitengebied niet bedoeld is 
voor woningen, maar voor land- en bosbouw, blijkt in concreto niet zo vaststaand in de 
Griekse ruimtelijkeordeningswetgeving. Volgens de verzoeker en het EHRM is het zelfs 
pertinent zo dat volgens de Griekse ruimtelijkeordeningswetgeving door de ligging aan een 
autoweg en de woningen in de buurt het perceel voor de bouw van een woning in 
aanmerking kwam. Het EHRM bestempelt het beschermingsbesluit als een geoorloofde 
gebruiksbeperking in het algemeen belang opgelegd22. Ofschoon de betrokkene nooit een 
bouwaanvraag heeft ingediend, ziet het EHRM echter een verstoring van het evenwicht, 
omwille van het feit dat door het beschermingsbesluit de bestemming volgens de ruimtelijke 
ordening niet kan worden verwezenlijkt23. Niet onbelangrijk om het arrest te duiden is 
ongetwijfeld dat volgens vaste, interne rechtspraak van de Griekse Raad van State de burger 
een recht op schadevergoeding heeft indien door de overheid substantiële beperkingen 
worden opgelegd aan de verwezenlijking van de bestemming van de grond24. In het 
vervolgarrest werd de betrokkene een vergoeding van 50.000 euro voor materiële schade 
toegekend25.  
 
4. Recente rechtspraak in België: dan toch een recht op schadevergoeding door toepassing 
van het beginsel van de gelijkheid voor de openbare lasten ? 
4. De eeuwenoude rechtspraak in België wordt gemilderd door het beginsel van de 
gelijkheid voor de openbare lasten, dat in de recente rechtspraak in België een opmars kent. 
Dat beginsel houdt in dat de overheid niet zonder schadevergoeding lasten kan opleggen die 
groter zijn dan die welke een particulier in het gemeenschappelijk belang moet dragen26. 
Lange tijd paste het Hof van Cassatie27 dit beginsel, uitsluitend toe in het geval dat schade 
ontstaat die het gevolg is van eigendomsbeperkingen die voortvloeien uit een toestand van 
                                                             
19  EHRM 19 juli 2011, n° 40409/08, Varfis t. Griekenland, § 30. 
20  EHRM 19 juli 2011, n° 40409/08, Varfis t. Griekenland, § 34. 
21  EHRM 19 juli 2011, n° 40409/08, Varfis t. Griekenland, §§ 5-10. 
22  EHRM 19 juli 2011, n° 40409/08, Varfis t. Griekenland, §§ 29 in fine en 30. 
23  EHRM 19 juli 2011, n° 40409/08, Varfis t. Griekenland, §§ 27 en 32. 
24  EHRM 19 juli 2011, n° 40409/08, Varfis t. Griekenland, § 13. 
25  EHRM 13 november 2014, n° 40409/08, Varfis t. Griekenland, § 25. 
26  Cass. 28 januari 1991, Arr.Cass. 1990-91, 572. 
27  Cass. 28 januari 1991, Arr.Cass. 1990-91, 572. 
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nabuurschap met de overheid  (zoals wegenwerken)28. Het Hof van Cassatie29 leidt dit 
beginsel af uit artikel 16 van de Grondwet, terwijl het Grondwettelijk Hof30 het ziet als een 
toepassing van artikel 10 en 11 van de Grondwet, het beginsel van gelijkheid en niet-
discriminatie.  Sommige rechtsleer31 pleit reeds geruime tijd dat het toepassingsgebied van 
het beginsel zou worden veralgemeend. Recent zijn er inderdaad nieuwe 
toepassingsgevallen. Zo heeft het Hof van Cassatie32 het beginsel ook toegepast in een 
geschil inzake een onteigening, waarbij de betrokken eigenaar langdurig in onzekerheid 
verkeerde of de overheid werkelijk tot onteigening ging overgaan ten behoeve van de aanleg 
van een weg. Opvallend is daarbij wel dat het Hof hierin geen schending zag van het 
beginsel. Tevens heeft het Hof van Cassatie33 het beginsel gehanteerd bij een geval waar 
schade was aangericht aan verhuurde appartementen (o.m. tien geforceerde voordeuren) 
door een (rechtmatige) huiszoeking in het kader van een strafrechtelijk onderzoek naar 
drugs, waarin de eigenaar van de appartementen echter niet als verdachte figureerde. Het is 
logisch dat dergelijke schade niet ten laste van de eigenaar behoort te blijven. Het Hof heeft 
het toepassingsgebied van het beginsel in dit arrest verruimd tot dwangmaatregelen in het 
kader van een strafrechtelijk onderzoek. Eerst op 19 april 2012 heeft het Grondwettelijk 
Hof34 door het beginsel toe te passen op “een op zichzelf rechtmatige overheidsdaad, zoals 
het opleggen van een erfdienstbaarheid van openbaar nut”, het toepassingsgebied van het 
beginsel van de gelijkheid van de burgers voor de openbare lasten veralgemeend tot alle 
eigendomsbeperkingen opgelegd in het algemeen belang in het algemeen. Daarmee toont 
het Grondwettelijk Hof zich voortvarender dan het Hof van Cassatie, datie telkens met 
mondjesmaat het toepassingsgebied van het beginsel heeft uitgebreid tot een bepaalde 
categorie rechtmatige overheidsdaden, zonder resoluut te kiezen het toepassingsgebied 
ervan uit te breiden tot eigendomsbeperkingen opgelegd in het algemeen belang in het 
algemeen. Dit houdt een breuk in met de eeuwenoude rechtspraak dat uit 
eigendomsbeperkingen in het algemeen belang, geen recht op schadevergoeding 
voortspruit, tenzij de wet, het decreet of de ordonnantie anders bepaalt.  
 
5. Voor wat de betreft de inhoud en de gevolgen van het beginsel wordt aangesloten bij 
de bestaande rechtspraak: uit het beginsel vloeit voort dat de onevenredig nadelige – dit zijn 
                                                             
28  Zie S. STIJNS en H. VUYE, “Burenhinder, openbare werken, overheden, het „beginsel van de 
gelijkheid voor de openbare lasten‟ en de verplichting tot compensatie: meanders in de 
rechtspraak van het Hof van Cassatie”, TBBR 2001, 329-358. 
29  Cass. 28 januari 1991, Arr.Cass. 1990-91, 572. 
30  GwH 19 april 2012, nr. 55/2012, MER 2012, afl. 4, 246, met noot G. VAN HOORICK, rn. B.3.3; 
zie ook Chr. VANDEWAL, concl. bij Cass. 24 juni 2010 (C.06.0415.N), www.cass.be, die aan dit 
beginsel grondwettelijke waarde toekent; zie over dit laatste S. LIERMAN, “Gelijkheid van de 
burgers voor de openbare lasten: wel fundamenteel, (nog) niet absoluut”, (Noot bij Cass. 24 juni 
2010), RW 2010-11, 1225-1226, nrs. 6-7. 
31  O.m. M. DENYS, Onteigening en planschade. Volume I. Beginselen. Procedure. 
Planschadevergoeding, Antwerpen, Kluwer Rechtswetenschappen België, 1995, 137. 
32  Cass. 10 mei 2001, Arr.Cass. 2001, afl. 5, 841. 
33  Cass. 24 juni 2010, RW 2010-11, afl. 29, 1217; J. GEENS en S. VERBIST, “De gelijkheid voor 
de openbare lasten als grondslag voor overheidsaansprakelijkheid”, Bb&b 2011, afl. 2, 120-129. 
34  GwH 19 april 2012, nr. 55/2012, MER 2012, afl. 4, 246, met noot G. VAN HOORICK. 
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de buiten het normale maatschappelijke risico of het normale bedrijfsrisico vallende en op 
een beperkte groep van burgers of instellingen drukkende – gevolgen van een op zichzelf 
rechtmatige overheidsdaad, niet ten laste van de getroffene behoren te komen, maar 
gelijkelijk over de gemeenschap dienen te worden verdeeld. De verwijzing naar het normale 
maatschappelijke risico of het normale bedrijfsrisico geeft uiteraard nog heel wat ruimte 
voor de overheid om zonder schadevergoeding eigendomsbeperkingen in het algemeen 
belang op te leggen35. Het milieubeleid, en bij uitstek het natuurbeleid, hebbeneft een 
impact die sterk van plaats tot plaats, of van eigendom tot eigendom, kan verschillen. Als er 
zich op je eigendom een (Europees) beschermde soort haar habitat heeft, dan beperkt dit 
sterk de ontwikkelingsmogelijkheden. Als je eigendom ligt binnen een beschermd 
cultuurhistorisch landschap, mag je heel wat minder met je eigendom dan erbuiten. Zo kan 
men talrijke voorbeelden geven. Volgens de rechtspraak zijn er echter twee vereisten 
waaraan moet worden voldaan, opdat een op zichzelf rechtmatige overheidsdaad tot 
schadevergoeding zou leiden: vooreerst moeten de gevolgen van die overheidsdaad een 
beperkte groep van burgers of instellingen raken, en bovendien moeten die gevolgen het 
normale maatschappelijke risico of het normale bedrijfsrisico te buiten gaan. De vraag rijst 
hoe deze vereisten in de rechtspraak verder vorm gaan krijgen. 
 
5. Recente rechtspraak in België: receptie van het Varfis-arrest ? 
6. Ondertussen is er een tweede recente evolutie in de hoge rechtspraak, en dat is de 
receptie van het arrest Varfis. Het Grondwettelijk Hof heeft op 23 januari 201436 op 
prejudiciële vraag uitspraak gedaan over de vraag of een immobiliënvennootschap en een 
aantal andere personen, eigenaar van terreinen die het voorwerp van een 
verkavelingsvergunning uitmaken en die gelegen zijn in een woongebied, een recht op 
schadevergoeding hebben wegens een bouwverbod als gevolg van een beschermingsbesluit 
(als beschermd landschap)37. Het is zo dat o.m. ingevolge recente rechtspraak van de Raad 
van State38 een beschermingsbesluit een vroeger verleende vergunning onuitvoerbaar kan 
maken, en dat is hier het geval. De casus situeert zich in het Brussels Hoofdstedelijk Gewest, 
waar net zoals in het Vlaamse Gewest een schadevergoedingssysteem ontbreekt in de 
onroerenderfgoedwetgeving, maar een planschadevergoedingsregeling bestaat in de 
ruimtelijkeordeningswetgeving, die terzake echter niet van toepassing is. De 
planschadevergoedingsregeling geldt immers indien een bebouwbare zone ingevolge een 
later bestemmingsplan onbebouwbaar wordt, terwijl in de casus waarover het 
Grondwettelijk Hof uitspraak heeft gedaan, geen bestemmingswijziging plaatsvindt, maar de 
                                                             
35  G. VAN HOORICK, “Over het bouwverbod en de schadevergoedingsregeling in het kader van 
het Duinendecreet, en het beginsel van de gelijkheid voor de openbare lasten”, Noot onder GwH 
19 april 2012, MER 2012, afl. 4, 253.    
36  GwH 23 januari 2014, nr. 2014/12, NjW 2015, 60, noot J. TOURY; zie voor een eerste 
commentaar L. VANDENHENDE, “Schadevergoeding vereist bij landschapsbescherming”, TOO 
2014, afl. 3, 391-393. 
37  GwH 23 januari 2014, nr. 2014/12, rn. B.3. 
38  Zie o.m. RvS 3 juni 2010, nr. 204.610, Verboven. 
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percelen onbebouwbaar worden ingevolge een maatregel die haarzijn grond vindt in een 
andere wetgeving. Het Grondwettelijk Hof stelt onder verwijzing naar het Varfis-arrrest dat 
de betrokken eigenaars door het beschermingsbesluit fundamenteel zijn geraakt in hun 
eigendomsrecht, als “zoals den dezen, voordien een verkavelingsvergunning is uitgereikt” en 
de burger daardoor zijn “gewettigde verwachting het goed te kunnen gebruiken 
overeenkomstig die bestemming” gefnuikt zag39, en dat door niet te voorzien in een regeling 
inzake vergoeding van de waardevermindering de wetgever op onevenredige wijze afbreuk 
heeft gedaan aan artikel 16 Gw gelezen in samenhang met artikel 1 EAP bij het EVRM40. 
Aldus is een vereiste voor schadevergoeding: een beschermingsbesluit dat een vergunning 
die toelaat het goed te gebruiken overeenkomstig zijn bestemming volgens de ruimtelijke 
ordening onuitvoerbaar maakt. Een toetsing aan het gelijkheidsbeginsel en het beginsel van 
non-discriminatie, zoals in de prejudiciële vraag, was door het vaststelling van de schending 
niet meer nodig41. In dit arrest zijn een aantal dingen opmerkelijk. Vooreerst is het arrest 
zeer genuanceerd, nauw betrokken op de feiten, en sluit het dicht aan bij het supranationaal 
recht, in plaats van zoals het arrest van 19 april 2012 een louter jurisprudentieel beginsel op 
algemene wijze naar voren te schuiven. Zo heeft het Hof benadrukt dat “een bouwverbod 
niet altijd het voorwerp moet uitmaken van een schadeloosstelling”42. Vervolgens moet 
worden vastgesteld dat het Hof nergens heeft verwezen naar het beginsel van de gelijkheid 
voor de openbare lasten. De vraag rijst of het Hof hier in een eerste arrest het beginsel de 
rug heeft toegekeerd, of dat het in dit arrest enkel niet werd vermeld omdat het in deze zaak 
niets kon bijbrengen. De toekomst zal dat ongetwijfeld uitwijzen. 
 
6. Terug naar de vraagstelling en enkele bedenkingen 
7. Op basis van het arrest van het Grondwettelijk Hof van 23 januari 2014 kan met 
zekerheid gesteld worden dat, ook in het Vlaamse Gewest, een beschermingsbesluit dat tot 
gevolg heeft dat een vergunning die toelaat het goed te gebruiken overeenkomstig zijn 
bestemming volgens de ruimtelijke ordening, onuitvoerbaar wordt, moet gepaard gaan met 
een (niet noodzakelijk integrale) schadeloosstelling van de eigenaar. Er is dus ook werk voor 
de Vlaamse decreetgever, daar het Onroerenderfgoeddecreet daarin niet voorziet.  De vraag 
rijst of er ook nog andere gevallen kunnen zijn waarin een beschermingsbesluit moet 
samengaan met een schadeloosstelling. In het Varfis-arrest van het EHRM was er geen 
sprake van een onwerkbaar geworden vergunning, maar (alleen) van het niet meer kunnen 
verwezenlijken van de bestemming, en werd toch tot een vergoedingsplicht besloten. De 
leer van dit arrest op algemene wijze gaan toepassen, lijkt zeer verregaand. Wellicht kan de 
uitkomst in de Varfis-zaak niet los worden gezien van de intern Griekse vaststaande 
rechtspraak dat de burger een recht op schadevergoeding heeft indien door de overheid 
substantiële beperkingen worden opgelegd aan de verwezenlijking van de bestemming van 
                                                             
39  GwH 23 januari 2014, nr. 2014/12, rn. B.10.2. 
40  GwH 23 januari 2014, nr. 2014/12, rn. B.10.4. 
41  GwH 23 januari 2014, nr. 2014/12, rn. B.10.4. 
42  GwH 23 januari 2014, nr. 2014/12, rn. B.9.3. 
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de grond. Hoe dan ook moet worden besloten dat in de stand van de huidige rechtspraak 
niet kan worden uitgesloten dat ook in andere gevallen waarin een beschermingsbesluit de 
verwezenlijking van de bestemming onmogelijk maakt, in een schadeloosstelling moet 
worden voorzien. De Vlaamse decreetgever doet er goed aan de deur voor een 
schadeloosstelling in dergelijke gevallen evenwel niet open te zetten. Overigens hangt het 
antwoord op de vraag naar een vergoedingsregeling ook wel af van hoe strikt de bepaling in 
het Onroerenderfgoeddecreet43 dat een beschermingsbesluit niet de verwezenlijking van de 
bestemming mag onmogelijk maken, wordt geïnterpreteerd (met name al dan niet werkelijk 
voor ieder perceel)44. Hoe dan ook, buiten deze twee gevallen, dus in de gevallen waarin 
een beschermingsbesluit de verwezenlijking van de bestemming niet onmogelijk maakt, 
hoeft in geen schadeloosstelling te worden voorzien, behoudens indien zulks zou 
voortvloeien uit het beginsel van de gelijkheid voor de openbare lasten. Dit laatste ligt 
echter niet direct niet voor de hand en alleszins lijkt een dergelijk abstract beginsel vooral 
veel rechtsonzekerheid te creëren. De vraag rijst of een algemene toepassing van een tot 
rechtsonzekerheid leidend beginsel, zoals het beginsel van de gelijkheid voor de openbare 
lasten, in een tijd met budgettaire beperkingen waarin er nood is aan een sterk milieubeleid 
en een goede ruimtelijke ordening, een reële bijdrage levert voor onze samenleving. En het 
Varfis-arrest gaat eigenlijk uit van een in een moderne, complexe en snel evoluerende 
samenleving, verouderde visie op de ruimtelijke ordening als totale eindplanning, terwijl een 
bestemming moet worden opgevat als een kans die vanuit de ruimtelijke ordening wordt 
geboden, voor zover (recente) sectorale wetgeving zich niet verzet tegen de verwezenlijking 
ervan45. Zoals het Grondwettelijk Hof heel terecht opmerkt zijn er slechts gewettigde 
verwachtingen op de verwezenlijking van de bestemming vanaf het ogenblik dat een 
vergunning wordt verleend. In het licht daarvan zou de decreetgever er goed aan doen om 
ook de planschadevergoedingsregeling in de ruimtelijke ordening eens kritisch te evalueren. 
Het kan immers niet de bedoeling zijn dat schade die het gevolg is van een normaal 
maatschappelijk risico of het normale bedrijfsrisico op de gemeenschap wordt afgewenteld: 
dat bestemmingen in de ruimtelijke ordening na verloop van enige tijd worden gewijzigd, is 
normaal en dit hoeft zelfs in het geval van een bouwverbod niet tot enige vergoeding 
aanleiding te geven, tenzij reeds verleende vergunningen onuitvoerbaar zouden worden 
(wat geen vereiste is in de huidige planschadevergoedingsregeling). 
 
 
                                                             
43  Art. 6.1.1/1 Onroerenderfgoeddecreet. 
44  Zie G. VAN HOORICK, “Over eigendom, zijn omgeving en het omgevingsrecht (of zin en onzin 
van de gelijkheid voor de openbare lasten)”, TOO 2013, 182-190, punten 7 en 8. 
45  Zie G. VAN HOORICK, “Over eigendom, zijn omgeving en het omgevingsrecht (of zin en onzin 
van de gelijkheid voor de openbare lasten)”, TOO 2013, 182-190, punt 8.   
